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NOTA INTRODUCTORIA

Con fecha 15 de septiembre de 2020 fue sometido al Pleno del Ayuntamiento el documento
para la Modificacién puntual del PGOU de Alcala de Henares en el ambito de la colonia de
viviendas militares, dentro del sector 22-A de suelo urbano: Acuartelamiento “Primo de Rivera”
en orden a cumplimentar la Resolucion de la Direccion General de Urbanismo de 18 de febrero
de 2019, habiéndose adoptado acuerdo sobre conformidad con el mismo y apertura de nuevo
tramite de Informacion Pablica por plazo de un mes.

Transcurrido el nuevo plazo de informacion publica y recibidos los correspondientes informes
sectoriales se procede a la redaccion del presente documento para aprobacion definitiva.

Durante el procedimiento de informacion publica se recibieron un total de cinco alegaciones.
Una de ellas del INVIED en relacion con cuestiones meramente formales de la coleccién de
planos modificados del PGOU. Se estima dicha alegacidn y se modifican los aspectos requeridos.
Las otras cuatro alegaciones se desestiman motivadamente. Estan relacionadas
fundamentalmente con las condiciones para el realojo de los vecinos afectados que deberan ser
resueltas por el INVIED como propietario de los terrenos en su correspondiente expediente, y
con determinados aspectos de la ordenacion urbanistica.

Se reciben los siguientes informes sectoriales:

e Informe de la D. G. de medio ambiente de la Comunidad de Madrid

¢ Informe del Ministerio Defensa

e Informe D. G. de emergencias de la Comunidad de Madrid

e Informe &rea de planificacion y gestion de residuos de la Comunidad de Madrid
¢ Informe Confederacion hidrogréfica del Tajo

e Informe Canal Isabel Il

¢ Informe mancomunidad aguas del Sorbe

En relacién con el contenido de dichos informes se realizan las siguientes modificaciones en el
documento:

e Seincorpora como parte de la normativa urbanistica, como epigrafe 4.4, las medidas de
proteccién ambiental que se desprenden de las condiciones establecidas en los informes
sectoriales, y en las recomendaciones establecidas en el Documento Ambiental
Estratégico del presente documento.
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Se incorpora como epigrafe 4.5 las condiciones relativas a los realojos previstos, segin
se indica en los informes desestimatorios de las alegaciones presentadas por los vecinos.

Se incorporan como anexos el contenido integro de los informes sectoriales referidos.

Se incorpora informe de impacto por orientacion sexual y justificacion del cumplimiento
sobre accesibilidad universal.

Se reestructura parte de la documentacién, sin alterar su contenido, para ajustarlo al
documento “Recomendaciones de documentacion técnica minima de los instrumentos
de planeamiento y autorizaciones en suelo urbanizable no sectorizado y no urbanizable
de proteccién en la Comunidad de Madrid”. Para ello los informes de impacto normativo
y los de sostenibilidad técnica y econdmica, se incorporan a las Normas urbanisticas, en
lugar de figurar como anexos.

Se modifican, de acuerdo con la alegacién presentada por el INVIED, los aspectos
puramente formales (leyendas, tipologia de lineas, tramas, etc...) de los siguientes
planos:

1.- Planos de Sectorizacion; escala 1/1000
-n° orden 2; hoja 535 (3-4) MODIFICADO
-n° orden 6; hoja 560 (2-1) MODIFICADO
-n° orden 4; hoja 560 (3-1) MODIFICADO

2.- Planos de Clasificacion; escala 1/1000
-n° orden 10; hoja 535 (5-8) MODIFICADO
-n° orden 12; hoja 560 (4-1) MODIFICADO
-n° orden 13; hoja 560 (5-1) MODIFICADO

3.- Planos de Calificacion; escala 1/1000
-n° orden 45; hoja 535 (5-8)7 MODIFICADO
-n° orden 52; hoja 560 (4-1)3 MODIFICADO
-n° orden 53; hoja 560 (5-1)1 MODIFICADO

4.- Planos de Cdadigos; escala 1/2000
-n° orden 113; hoja 535(5-8)7 MODIFICADO
-n° orden 120; hoja 560(4-1)3 MODIFICADO
-n° orden 121; hoja 560(5-1)1 MODIFICADO

Se modifican los siguientes planos, de acuerdo con el Informe D. G. de emergencias de
la Comunidad de Madrid (20-11-20):

- Plano n® O-1.- Viario, alineaciones, rasantes y parcelacion. Escala 1/1000.
- Plano n® 0-2.- Alineaciones existentes y propuestas. Escala 1/1000
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de corral, en su caso, sin pasar por el frente, o por la propia vivienda, en el caso de las centrales
de un conjunto de adosadas. Estos pasos, en su mayor parte, actualmente estan ocupados por
parcelas con las que lindan, incluso con edificaciones auxiliares.

El tratamiento de los viales es muy variado, en cuanto a su estado actual: las calzadas estan
asfaltadas, y las aceras se conforman a base de pavimento hidraulico o continuo, de lajas de
piedra o con canto rodado. Hay algun caso en que se traza el encintado, pero no se pavimenta.
El arbolado que acomparnia al viario, en donde predominan distintos ejemplares de pinos, se
encuentra, asimismo, en diferentes estados de conservacion.

El tejido urbano se completa con la configuracion parcelaria, que se corresponde con una
concreta disposicién de las edificaciones y sus tipologias en cada una de las parcelas. Los
cerramientos de los frentes de parcela sobre todo en las calles principales transversales, Batalla
del Jarama y Batalla de Alfambra, mas anchas, suelen ser mas permeables —donde no estan
alterados-, aportando estos espacios a la escena urbana, que se completa con la disposicién a
ambos lados de estas mismas calles de forma simétrica, del conjunto edificatorio més largo:
cuatro viviendas adosadas ocupando el lado mas estrecho de la manzana correspondiente, y con
las edificaciones mas altas, de dos alturas. Solo hay otros dos frentes edificados de cuatro
viviendas adosadas, pero de una altura, al dar frente a calles mas estrechas, en el encuentro de
Ordufa y Batalla del Ebro. Existe, en cambio un amplio porcentaje, cercano al 50%, de parcelas
en esquina de manzanas, en las que frente y fondo forman las alineaciones exteriores, y el
cerramiento de este Ultimo, aunque muy variado, se suele formar con muro de fabrica, dando
una mayor privacidad a la parcela respecto del viario en el que se apoya.

Existen contados casos en que la fachada de la edificacién principal coincide con la alineacion
exterior: sucede en las 11 viviendas del tramo este de la calle Batalla del Ebro, y en una de las
viviendas exentas que flanquea el acceso desde la Avda. Meco. El primer caso se trata de una
excepcionalidad, ya que el ancho de calle, o el propio fondo de las parcelas, permitirian la
existencia de espacios de retranqueo. Otra singularidad es la posicion de dos viviendas pareadas,
las del extremo noreste, dando el acceso principal de las viviendas por los testeros, situacion
derivada de la evolucion de la colonia antes de la consolidacion del conjunto militar.

1.4  ESTRUCTURA PARCELARIA

La tipologia de parcela es la original, sin que haya habido agregaciones o segregaciones, excepto
por alguna ocupacion concreta como sucede, por ejemplo, en los pasos transversales de
manzanas de acceso por los testeros de parcelas, ya citada.

Ademas del suelo destinado a espacios libres, la colonia se compone de un total de 96 parcelas
de uso residencial, de las cuales tres estan vacantes; y una de equipamiento comunitario, de
467,61 m2, con una edificacion de 41,94 m2, para uso de los vecinos de la colonia; en total 97
parcelas.

11
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Su tamafio es variado: el promedio esta en 437,30 m2, encontrandose el término medio en
423,46 m2. Asi, por encima de 600 m2 hay diez parcelas, la mayor alcanza los 800 m2, y por
debajo de 300 m2 otras diez, siendo la menor de 224,84 m2, abundando los tamarios entre 400
y 500 m2 (34 unidades).
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Su geometria es regular, predominando la rectangular, excepto en las parcelas del borde
suroeste, con acceso desde la calle Batalla del Ebro, que lindan con los espacios libres; y en
general las que se apoyan en el muro de cerramiento, que son trapezoidales, donde se producen
las parcelas mas profundas. El frente de parcela, varia en funciéon asimismo de la tipologia
edificatoria que contenga, siendo mas corto para las viviendas adosadas de dos plantas: 8,00 m
el menor coincidente con la longitud de la fachada; y un fondo entre 32,90 my 37,79 m, segln
la manzana en que se encuentre y segin haya ocupado el paso transversal o no. Si acogen
viviendas pareadas, el frente de parcela puede variar desde 8,40 m coincidiendo también con la
longitud de la edificacidn y si no ha ocupado un pequefio espacio comun adyacente, con 38,25
m de fondo; hasta 23,60 m seglin sea su posicion en la manzana, siendo en este caso el fondo
menor: 17,40 m. En cuanto a las parcelas con tipologia exenta o aislada, los frentes y fondos son
generalmente mas homogéneos, alcanzando una proporcion relativamente cuadrada, entre
21,50 m de frente y 26,05 m de fondo.

1.5 OCUPACION DEL SUELO

La ocupacién de las parcelas es muy desigual, tanto en cuanto a la edificacion principal se refiere
como a las construcciones auxiliares: garajes, trasteros o porches, bien se ubiquen adosadas a
la primera, bien en el espacio libre de la misma.

En cuanto a la primera, para las viviendas, el promedio de ocupacion de la parcela es de un
23,73%, estando en su totalidad por debajo del 40%, excepto en un solo caso (49,83%),
correspondiendo el mayor nimero, 40 unidades, a la horquilla entre el 20% y el 30%; y la menor
es de un 11,89%.

En cuanto a las construcciones auxiliares, hay 5 unidades que superan una ocupacion del 20%,
estando la mayor parte, 31 unidades, entre el 10% y el 20%; en siete casos no existe este tipo
de construcciones.

La suma de una mas otra conforma la ocupacion total de parcela, que solo en cuatro casos
supera el 50%, aunque de forma poco significativa en tres de ellos (50,14%, 53,69% o0 56,71%),
alcanzando en el cuarto la maxima ocupacion, del 65,01%. Las mayores repercusiones se
encuentran entre el 20% y 30%, en 33 casos, y el 30% y 40%, en 22 casos. La menor es del 15%.

En cuando al tratamiento del espacio libre de parcela es muy variado, con zonas pavimentadas
0 ajardinadas, con piscina en ciertos casos, en 21, y huertos en algun otro. Las edificaciones
auxiliares se sitian apoyadas en los linderos, y habitualmente en los testeros y laterales, aunque
hay algin caso que se ocupa el espacio de retranqueo respecto del frente de parcela. Estas
circunstancias, originan la existencia de adosamientos de estas construcciones a determinadas

12
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alineaciones exteriores cuando lindero lateral y alineacion exterior coinciden, que, como se ha
dicho mas arriba, resulta relativamente frecuente.
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1.6 INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS

1. El sistema de saneamiento es de tipo unitario comprendiendo la recogida de las aguas
residuales y pluviales de todo el ambito de forma conjunta a base de conducciones muy
superficiales de 200 mm de didmetro. La red se estructura en dos semiespinas de pez
gue conducen las aguas hasta dos puntos de vertido del sistema de alcantarillado
publico existente que discurre por la avenida Meco, compuesto por dos colectores,
ambos de recogida de aguas pluviales y residuales.

El colector principal discurre por la calzada, con un diametro variable, aumentando en
direccion al centro de Alcala de Henares, de 500 mm, 600 mmy 1000 mm. Asi mismo, a
la altura de la calle Batalla de Alfambra, que cruza transversalmente la colonia cerca de
su centro, nace un colector de 400 mm de diametro que se traza por la acera oeste de
la citada avenida.

La red de saneamiento de la Colonia vierte al alcantarillado municipal existente en dos
puntos:

- El primero esté situado en el punto citado de interseccion de la Avda. Meco y la
calle Batalla de Alfambra. En este se vierten al colector existente las aguas
residuales y pluviales procedentes de la parte noreste de la colonia (calle Batalla
de Alfambra, calle Batalla de Covadonga, calle Batalla del Ebro y calle Batalla de
Villaviciosa).

- Elsegundo esté situado en la glorieta que configura el cruce de la avenida Meco
con la calle Avila. Aqui se vierten al colector existente de 1000 mm de diametro
las aguas residuales y pluviales procedentes del area suroeste de la Colonia
comprendida entre la calle Batalla de Alfambra y la calle Ordufia

2. El abastecimiento de agua se produce desde un punto situado en el acceso principal a
la colonia a través de una conduccién de 125 mm, procedente de la conduccién de
fundicion de 800 mm de didmetro que discurre por la acera este de la Avda. Meco. La
primera se desdobla a este y oeste por la calle Covadonga, en una seccion de 75 mmy
63 mm de didmetro, de polietileno de alta densidad, del que arrancan ramales
perpendiculares que alcanzan a las parcelas.

3. Laenergia eléctrica se abastece a través de la compafiia Iberdrola mediante una linea
aérea de media tension de 20kV que transcurre por el suroeste del &ambito y que conecta
con el centro de transformacion situado dentro del &mbito de la colonia. A partir del
centro de transformacion, se distribuye mediante una red de baja tension soterrada. En

13
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cuanto al alumbrado publico, su trazado discurre aéreo por los viales interiores de la
colonia

4. Existe una canalizacion de telefonia fija que transcurre por la acera de la Avenida Meco,
que pertenece a la Compafiia Telefonica de Espafia, S.A. La distribucion interior de la
colonia actualmente se realiza mediante red aérea.

5. Se dispone de una red de distribucion de gas natural perteneciente a la compafiia
Madrilefia de Gas, S.A. La red interior de la Colonia esta formada por conducciones de
gas de polietileno de 63 mm de didmetro, ubicada bajo los viales interiores del ambito.

En cuanto al estado de conservacion y mantenimiento, el INVIED ha realizado actuaciones con
mayor o menor alcance, de mejora y adecuacién en determinadas redes, como en el
abastecimiento de agua o de energia eléctrica, aungque otras acusan su antigiiedad como en el
caso de la red de saneamiento, y no en todos los casos su recorrido es por los viales o por
espacios comunes de la colonia.

1.7 CARACTERIZACION DE LA EDIFICACION

Dispone la colonia de 93 viviendas construidas, de un total de 96 parcelas, tres vacantes, segin
se ha explicitado mas arriba. Actualmente hay 16 viviendas vacias.

En general las viviendas originales, si bien su construccién inicial hubiera respondido a la
aplicacién de determinados tipos de edificacion, actualmente, salvo en contados casos, estan
muy alteradas y de forma muy heterogénea, basicamente por ampliaciones realizadas por los
propios usuarios a lo largo de todos estos afios. La edificacidén actual, por tanto, se concreta en
las siguientes tipologias:

a) Adosada, de dos plantas: 24 unidades, en 6 grupos de cuatro viviendas.

b) Adosada, de una planta: 13 unidades, en dos grupos de cuatro viviendas y otros dos de
tres (en uno de estos ultimos se localiza una de las parcelas vacantes).

c) Pareada, de dos plantas: 4 unidades.

d) Pareada, de una planta: 26 unidades.

e) Exenta, de dos plantas: 1 unidad.

f) Exenta, de una planta: 25 unidades.

Las parcelas vacantes, en dos de ellas, por su situacion en la manzana correspondiente, se
tratard de viviendas exentas de una planta; y en el tercero, aludido en la descripcion de las
tipologias, se corresponde con un conjunto simeétrico adosado de tres unidades al otro lado de
la calle, sin denominacién, lo que se confirma en las fotos aéreas, al demolerse la
correspondiente vivienda en los primeros afios de la década de los afios 90.

14
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Las edificabilidades medidas sobre la planimetria levantada, al efecto, de las viviendas,
presentan gran variedad debido a estas actuaciones de ampliacion, tanto en los valores netos
como en coeficientes debido también a la variedad de tamafio de las parcelas.
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Asi, para viviendas en dos plantas el promedio es de 124,08 m2 y de 0,3410 m2/m2 como
coeficiente; con un méaximo de 166,70 m2 para un coeficiente de 0,4588 m2/mz2, y un minimo de
121,44 m2 para un coeficiente de 0,3297 m2/mz2. O un maximo de 0,5169 m2/m2 para 152,83 m?2
y un minimo de 0,2184 m2/m2 para 161,05 m2.

Y para el caso de las viviendas de una planta, el promedio es de 100,52 m? y de 0,2334 m2/m?
en forma de coeficiente: con un maximo de 161,00 m2 para un coeficiente de 0,2487 m2/m2, y
un minimo de 70,20 m2 para un coeficiente de 0,1140 m2/m2. O un maximo de 0,4846 m2/m?2
para 138,33 m2y el minimo aqui coincidente con el anterior.

La edificabilidad total residencial existente en la colonia, considerando por tanto exclusivamente
la edificacidn principal, estimando para dos de las parcelas vacantes el promedio de la tipologia
de edificacidén exenta de una planta (93,11 m?); y para la tercera, la de su simétrica adosada en
el grupo de tres (85,87 m?), resulta de 10.653,18 m2.

La calidad de la edificacion es relativamente baja en relacion a los materiales empleados en su
construccion, a base de muros de carga de fabrica de ladrillo, y cubierta de cerchas de madera,
terminada con teja arabe, de fachadas enfoscadas y pintadas y de carpinteria original de madera,
sobre la que, si no ha sido sustituida, se coloca habitualmente una segunda ventana de
carpinteria de aluminio. En determinadas viviendas, el INVIED, como propietario del conjunto,
ha realizado actuaciones de sustitucion de la cubierta, cambiando la estructura de madera por
estructura metdlica y nueva cubricién también de teja, y, en otros casos, ha acondicionado
cerramientos de parcela. Por ello, en cuanto al aspecto exterior, su estado de conservacion es
medio, excepto por estas actuaciones citadas del INVIED. Asimismo, la situacion de los espacios
libres de parcelay su tratamiento, como en general la de los cerramientos de parcela, denotan,
cierta falta de mantenimiento en su conservacion, sobre todo en los espacios interiores de
aquellas, lo que se acentua por el estado de las construcciones auxiliares, de materiales mas
precarios y de formas irregulares.

Con fecha de 11 de marzo de 2011 se suscribié el Protocolo de Intenciones entre el Excmo.
Ayuntamiento de Alcala de Henares y el instituto de la Vivienda, Infraestructura y Equipamiento
de la Defensa (INVIED), relativo a la Colonia Militar Primo de Rivera de la localidad de Alcala de
Henares, en el que se exponia por un lado, la disposicion de dicho organismo de llevar a cabo las
actuaciones necesarias con el fin de proceder a la enajenacion de las viviendas ubicadas en la
citada Colonia, y por otro el mantenimiento de reuniones y conversaciones entre ambos con el
fin del andlisis del conjunto de necesidades y procedimientos que lo hicieran posible. En la
metodologia para el desarrollo de dicha colaboracion, el INVIED se comprometia a la elaboracion
de los documentos urbanisticos necesarios que posibilitaran la actuacién independiente en esta
zona, donde se encuentran las viviendas, del resto del Acuartelamiento del mismo nombre. La
presente Modificacion Puntual es el paso previo para alcanzar el objetivo fijado.
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1.8 ANALISIS DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

El Plan General de Ordenacién urbana de 1991 incluy6 todas las instalaciones descritas, incluidas
la Colonia de Viviendas Unifamiliares, en el &mbito del Sector 22-A, afectado por las siguientes
determinaciones Urbanisticas:

V.- Suelo Urbano de Dominio Publico.

U.- Suelo Urbano de Dominio Privado.

ESP.-  Uso Global: Especial.

40.-  Clave de Aplicacion: 40 Equipamientos.

V.- Ambitos de Suelo Urbano remitidos a Planeamiento a desarrollar.

Estas condiciones que caracterizan al Sector 22-A se indican en la documentacion grafica del
PGOU mediante el codigo citado V.ESP.40.V (planos n° 4-112 y 4-113) pero también con el
cbdigo U.ESP.40.V (planos n° 4-120 y 4-121). El uso global (ESP) es el Especial (art. 5.2.2. de las
Normas Urbanisticas) que incluye las instituciones y el equipamiento publico, asi como las
instalaciones militares de dimensién estructurante.

El uso caracteristico del sector es el de “Equipamientos Institucionales. Defensa y orden publico”
(art. 6.19.9), identificado con la letra M en el Plano de Calificacion, con una edificabilidad de 1
m?/m?, siendo el uso residencial compatible en sus tres grupos (vivienda multifamiliar,
unifamiliar y comunidad) y en cuatro situaciones seguin su localizacion en las edificaciones (A, E,
Fy G), que cubren los casos existentes en la colonia. La suma de todos los usos compatibles
puede alcanzar hasta el 25% de la edificabilidad. El uso caracteristico corresponde a servicios
vinculados a la defensa nacional (art. 5.15.2.). Su regulacion la remite el Plan a su normativa
especifica, de &mbito supramunicipal, y a las necesidades propias del uso.

Las condiciones que caracterizan al Sector 22-A sefialadas con antelacion incluyen las
instituciones y el equipamiento publico, asi como las instalaciones militares de dimension

estructurante, en el uso global especial. Se trata de un sector calificado como dotacional publico
y carente de aprovechamiento lucrativo.

2 PLANOS DE INFORMACION

Plano n° I-1. Situacion y emplazamiento: escalas varias
Plano n° |-2. Estado actual. Topografia: escala 1/1000
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3 MEMORIA DE ORDENACION

3.1 OBJETO Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL

El objeto de la presente modificacién puntual del Plan General es la Colonia de viviendas
militares, cuyo fin es adaptar las determinaciones urbanisticas que afectan al ambito de esta
Colonia de viviendas militares, que el Plan incluye en el interior de los terrenos del
Acuartelamiento “Primo de Rivera” —sector 22A- de suelo urbano en el PGOU-, a su situacion
fisica y juridica presente, consolidada por su propia situacion con relacion al resto del
Acuartelamiento, haciendo concurrir el planeamiento general con su régimen juridico
establecido para las viviendas militares en la Ley 26/1999, de 9 de julio, de medidas de apoyo a
la movilidad geogréfica de los miembros de las Fuerzas Armadas.

De acuerdo a ello, las viviendas fueron incorporadas al patrimonio del antiguo INVIFAS (hoy
INVIED) mediante Instruccion comunicada n® 31/2000, de 17 de febrero, del Subsecretario de
Defensa, finalizando el proceso de incorporacion en febrero de 2001. Posteriormente la Orden
Ministerial Comunicada n® 185 de 6 de Septiembre de 2001, por la que determinadas viviendas
militares se declaran no enajenables, establece en su articulo Unico apartado 2), que el resto de
las viviendas militares relacionadas en los Anexos |, Il y lll de dicha Orden Ministerial podran ser
objeto de enajenacion de acuerdo con las normas establecidas en la referida ley 26/1999 (las
viviendas de esta Colonia se encuentran relacionadas en la pagina 5 del Anexo | como viviendas
enajenables, adjuntandose dicha orden y sus anexos).

Para proceder por tanto a esta enajenacidén es imprescindible tramitar esta modificacion
puntual, en los términos en que mas adelante se explicitan, con el objetivo de reconvertir el uso
actual del ambito de la Colonia, “Equipamientos Institucionales. Defensa y orden publico” -el
caracteristico del &mbito al que pertenece-, al uso residencial, admitido aqui al considerarlo
compatible por el Plan, segregandolo de aquel e integrarlo en la trama urbana a la que, en
definitiva, pertenece.

Por consiguiente, la presente Modificacion Puntual se sustancia en suelo urbanizado, en los
términos del art. 21.3 del RDL 7/2015, de 30 de octubre por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana (TRLS2015), con la delimitacién de un area
homogénea coincidente con el ambito de la Colonia de viviendas militares, de suelo urbano
consolidado de ordenacién directa, incorporando por tanto su ordenacion detallada, separada
del actual sector 22 A, en el que se mantiene su régimen actual.

Esta actuacion, como una de las determinaciones estructurantes que debe contener el
planeamiento general, asigna al &mbito de la Colonia el uso residencial, ya consolidado, como
uso global, lo que origina la oportunidad de proponer una necesaria reordenacion de los usos
de esta zona noreste de la ciudad, al sur de la A2, en un entorno acorde, con el mismo uso y
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caracteristicas, separando y distinguiendo claramente lo que debe mantenerse con la
calificacion de Equipamiento Institucional, por seguir siendo terrenos e instalaciones afectados
al uso militar. La consecuencia, asimismo, es un reajuste en las dotaciones, cualificando el nuevo
espacio urbano resultante tanto en el interior de la Colonia como en sus bordes, actuando en
estas fachadas de la ciudad, de forma que resulte integrada definitivamente.

Esta actuacion de transformacion urbanistica, generada como actuacion de dotacion en los
términos del art. 7 del TRLS2015, mantiene las condiciones urbanisticas de la Colonia en cuanto
a su estructura parcelaria, ordenacion pormenorizada, edificabilidad residencial, ocupacion,
tipologia edificatoria o niUmero de viviendas, sin modificacion de lo ya existente, salvo alguna
actuacion de alcance muy limitado, primeramente para dar cumplimiento a las cesiones que en
este tipo de actuacion son preceptivas en cuanto a los reajustes de las dotaciones citadas, y
como consecuencia de un requerimiento municipal en cuanto a un nuevo acceso a la Colonia;
asimismo, se regularizan y adaptan a la normativa del PGOU los fondos de saco, pero, en
cualquier caso, manteniendo los pardmetros urbanisticos originales y, por supuesto, el paisaje
urbano donde la actuacién prevista coadyuvara a mejorar la calidad de su percepcion espacial.

Esta actuacion posibilitara la subsiguiente parcelacion del ambito, regularizando la situacion
parcelaria existente, asi como las obras de mejora precisas para la adecuacion a la normativa
vigente de la urbanizacién (en la medida que la realidad fisica permite), asi como de los servicios
urbanos e infraestructuras también presentes en el dmbito, favoreciendo la movilidad en
general en el mismo.

3.2 MARCO NORMATIVO

El planeamiento flexible de la Exposicion de Motivos de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo
de la Comunidad de Madrid

LaLey 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, manifiesta en su preambulo
que era intencion de la Comunidad de Madrid, ya anunciada en la Ley 20/1997 de Medidas
Urgentes en Materia de Suelo y Urbanismo “..establecer un marco normativo completo en
materia urbanistica, en el ejercicio de las competencias exclusivas que al efecto le atribuye el
Estatuto de Autonomia. Dos eran las condiciones que el legislador considerd necesarias para
poder acometer esta tarea: la primera, que se despejase definitivamente el marco legal estatal
con influencia en la legislacion urbanistica autondémica. Esta circunstancia se produjo con la
aprobacién de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones. La segunda
condicion era disponer, desde ese momento, de un periodo suficiente de reflexién —con el que la
Ley de Medidas Urgentes, por las especiales circunstancias en que se produjo su elaboracion y
promulgacion, no pudo obviamente contar- para poder definir con la necesaria precision el
amplio marco normativo que ahora se aborda.

Es pretension de la presente Ley que el marco juridico que se establece, una a su caracter

omnicomprensivo de la materia, la estabilidad que la misma demanda, ya que los procesos
urbanisticos de ordenacion y transformacion del suelo en nuestra Regién requieren un amplio

18



CSV: 14155112023712712703. Verificacion en https://sede.ayto-al cal adehenares.es/validacion

ALCALA DE HENARES
AYUNTAMIENTO

Servicio de Planeamiento y Gestion Urbanistica

consenso politico y social. En efecto, los procesos urbanisticos de ordenacion y transformacion
del suelo para dar soporte a los usos que el desarrollo de nuestra Region y de sus habitantes
requiere, tienen una duracion dilatada, que precisa de la necesaria estabilidad normativa y
seguridad juridica, en los Ultimos afios ciertamente alterada. A este fin se encamina la Ley, no
s6lo creando los mecanismos que se entienden mas adecuados para el desarrollo urbano en un
territorio como el madrilefio, sino buscando que tales mecanismos perduren en el tiempo, como
elemento de seguridad que incentive la actividad de los agentes implicados en tan importantes
procesos”.

La flexibilizacion a través de la Modificacién del Planeamiento
En los Reglamentos

Los Reglamentos de la Ley del Suelo, sefialan también la posibilidad de modificar el
Planeamiento. Asi, el Reglamento de Gestidn, en preceptos como el articulo 47.2 habla de que
los terrenos no podran cambiarse de destino sino por modificaciones de los Planes.

El Titulo V del Reglamento de Planeamiento lleva ya el epigrafe: “De la vigencia, revision y
modificacion de los Planes”, y el articulo 154, advierte, en su numero 2, que la alteracién del
contenido de los Planes podra llevarse a cabo mediante la revision de los mismos o la
modificacion de alguno o algunos de los elementos que los constituyan, afiadiendo, en el
numero 4, que la alteracion de las determinaciones del Plan se considerara como modificacion,
aun cuando, dicha alteracion lleve consigo cambios aislados en la clasificacion o calificacion del
suelo, o imponga la procedencia de revisar la programacion del Plan General.

Por su parte, el articulo 159, se refiere al supuesto de que la modificacién del Plan General lleve
consigo una alteracién del aprovechamiento medio de uno o varios sectores y, también, hablan
de la modificacion puntual, los articulos 161y 162.

Finalmente ha de hacerse mencién del articulo 166 que, al ocuparse de la publicidad de los
Planes, dice que: “En los Ayuntamiento .... todos los acuerdos de aprobacién definitiva de los
Planes Generales ....., asi como los acuerdos de revision o modificacion de los mismos”.

En laLey 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid

LaLey 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid dedica la Seccion 42 “Modificacion y revision
de los Planes” a la regulacién y normalizacion de las posibles modificaciones o revisiones de
todos los instrumentos de planeamiento urbanistico.

En el Plan General de Alcald de Henares

Establece el apartado 1.5.6 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.:
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“Se consideraran modificaciones puntuales del Plan General las variaciones o alteraciones de
alguno o algunos de los elementos o determinaciones del mismo que no afecten a la estructura
general del territorio municipal ni a los elementos o determinaciones estructurantes. Cuando se
produzca alguno de supuestos descritos en la norma 1.5.3 procedera a la revision anticipada.
La procedenciay los limites de las modificaciones se atenderan, también a lo dispuesto en el Art.
45 de la Ley 9/1995 de la Comunidad de Madrid y en el Art. 128 y 129 de la Ley del Suelo”.

En la Doctrina de Autores

Sin animo de exhaustividad, se hace referencia a continuacion a la opinion de algunos autores
representativos.

Sefiala Gonzalez Pérez, en sus “Comentarios de la Ley del Suelo” (Ed. Civitas. Madrid 1988):
“El Planeamiento necesita cierta perdurabilidad, pero sin excluir del todo las contingencias de
circunstancias sobrevenidas gue hagan necesaria o aconsejen la revision o modificaciéon de los

Planes en vigor”.

“La modificacién tiene gue afrontar la carga de demostrar que la solucidén que propone es mejor
que la prevista por el Plan.

El fundamento de las modificaciones no es otro que la necesidad de adecuar la ordenacion a las
exigencias de la realidad. La realidad urbanistica, como toda realidad social, experimenta
frecuentes mutaciones”.

Por su parte, Laso Martinez, en su libro “Derecho Urbanistico” (Ed. Montecorvo. Madrid 1981),
dice:

“La modificacién representa la alteracion de alguno o algunos de los elementos y
determinaciones de un Plan, permaneciendo iguales todos los restantes”.

Las razones de la modificacion han de expresarse al mismo nivel y con el mismo alcance que las
justificaciones de la solucion vigente en el Plan General y se ha de probar la mayor razén de la
propuesta sobre la vigente que se ha de presumir con la méas conveniente.

La figura del Proyecto de modificacion puntual o de elementos, se convierte en el instrumento
mas Util para la flexibilizacion de los planes.

El lus Variandi

La doctrina y la jurisprudencia han acufiado estos términos que indican la facultad del
Ayuntamiento planificador urbanistico de modificar el planeamiento.
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El Tribunal Supremo habla, al respecto, de la potestad innovadora o ius variandi, que
corresponde al planificador urbanistico, a tenor de lo dispuesto en los articulos 47, 48y 49 de la
Ley del Suelo de 1976, en relacién con el 3° y sus concordantes, facultad que es inherente a la
funcion planificadora, de rango reglamentario, en cuanto la misma es dindmica y debe adaptarse
a las exigencias cambiantes de la realidad de la manera méas adecuada al interés general,
Sentencias de 6 de febrero y 3 de abril de 1990 (Aranzadi 943 y 3579) y de 23 de octubre de
1991 (Aranzadi 8193) y que el ius variandi recoge las nuevas inquietudes y necesidades de la
sociedad, no solo desde su aspecto cuantitativo o demogréfico, sino en el cualitativo de sus
nuevas exigencias, Sentencia de 24 de octubre de 1991 (Aranzadi 8194).

Servicio de Planeamiento y Gestion Urbanistica

Otras fuentes.

Con relacion a la necesidad de las medidas compensatorias establecidas en el art. 67.2 de la Ley
9/2001 de Suelo de la Comunidad de Madrid, cabe mencionar la Sentencia del Tribunal Supremo
de 26 de febrero de 2014 (recurso de casacion 3745/2011), en relacién con la Modificacién del
PGOU de Madrid en las parcelas calificadas de Servicio Infraestructural-Telefonia, o la Sentencia
del Tribunal Superior de Justicia de Madrid n°® 239/2018 de 28 de marzo de 2018, en relacion
también de la Modificacién del PGOU de Madrid en las fincas ubicadas en la calle Serrano, 69y
P° de la Castellana, 44 y 44-A.

3.3 LA MODIFICACION EN EL AMBITO DE LA LEY 9/2001 DEL SUELO DE LA COMUNIDAD DE
MADRID

La modificacién y revision de los Planes de Ordenacién Urbanistica estan reguladas en la Seccién
IV, Capitulo V, Titulo Il de la Ley 972001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid
(LSCM), arts. 67 a 70. En particular cuando se trata de modificaciones son de aplicacién el art.
67. Disposiciones comunes a cualquier alteracion de los Planes de Ordenacion Urbanistica, y el
art. 69. Modificacion de los Planes de Ordenacion Urbanistica.

La presente Modificacion Puntual propone basicamente un cambio de uso y consecuentemente,
la necesidad de asignar un indice de edificabilidad residencial al nuevo &mbito de la Colonia de
viviendas ya que en su hasta ahora condicion de integrante del sector 22-A, le conferia el uso
caracteristico del mismo (Equipamientos Institucionales), siendo el residencial uno de los
recogidos en el régimen de usos compatibles con el caracteristico. De esta circunstancia, unida
alo explicitado en el apartado 3.4. siguiente se deduce que la edificabilidad lucrativa inicial debe
considerarse nula.

Este ambito residencial se concreta en suelo urbano consolidado dada su situacion actual
constituido por parcelas, practicamente solares, con un grado de urbanizacion efectivo que las
ha soportado hasta la actualidad con acceso rodado, y los servicios urbanos necesarios de
abastecimiento de agua, evacuacion de aguas residuales y suministro de energia eléctrica y
alumbrado publico, sin que se vaya a requerir distribucion equitativa de beneficios y cargas (art.
14); y como un Area Homogénea (art. 37.1) de uso global residencial, donde se sefiala una
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edificabilidad de 0,1689 m2c/m2s, concretada en 10.653,18 m2c, coincidente con la existente en
la actualidad, segun se explicita en el apartado 1.7 anterior .

En cuanto a lo previsto en el art. 67.2, se sefiala que cualquier alteracion de la ordenacion
establecida por un Plan en la que se dé alguna o algunas de las siguientes circunstancias:

- Que aumente la edificabilidad,

- Que desafecte suelo de un destino publico,

- Que descalifique suelo destinado a viviendas sujetas a algin régimen de proteccion
publica,

“... debera contemplar medidas compensatorias previstas para mantener la cantidad y calidad
de las dotaciones previstas respecto del aprovechamiento del suelo, sin incrementar este en
detrimento de la proporcion ya alcanzada entre uno y otro.:”,

En el presente caso, solo se considera la primera ya que, la segunda, la desafectacion del &mbito
de la Colonia del dominio publico no precisa contemplar medidas compensatorias por el origen
patrimonial del suelo descrito, y cuya afectacion derivé del uso publico efectivo al que se destina
posteriormente, y su calificacibn como equipamiento por el PGOU vigente no prevé una
integracion en el conjunto dotacional municipal, ni ha sido tenido en cuenta para la valoracion
de los estandares dotacionales, no habiendo sido obtenidos para su destino de redes publicas
mediante los procedimientos habilitados para ello.

En cuanto a la primera circunstancia, en lo relativo a establecer las medidas compensatorias por
el incremento de edificabilidad lucrativa, en la nueva area homogénea se han de delimitar los
elementos necesarios para completar las redes pablicas a escala local, relacionando asi esta
condicion con el reajuste de su proporcidn, en concurrencia con el art. 18.2 del TRLS2015.

La nueva area homogénea, retne una serie de circunstancias que define su singularidad, en
funcién de las cuales se ha delimitado. Constituye en si misma un espacio homogéneo respecto
de su tipologia edificatoria y trazado urbano constituida por viviendas unifamiliares de unay dos
plantas con caracteristicas arquitectonicas comunes edificadas conjuntamente, lo que le
confiere su singularidad respecto del resto del enclave urbano donde se ubican, constituyendo
un ambito de baja densidad y representativo de los afios en que se edificd. Es un elemento
perfectamente identificable en el conjunto de la trama urbana, en comparacion con
urbanizaciones cercanas, que participando de una tipologia edificatoria similar se distancia en
cuanto a las caracteristicas del trazado y la singularidad de las edificaciones.

En relacion a otras areas cercanas, presenta una homogeneidad en cuanto origen, evolucion
histérica y morfologia que le hacen especialmente diferente del resto, siendo ademas su
funcionamiento absolutamente auténomo de las areas o barrios de su entorno, no solo
inmediato sino del resto de la ciudad.
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Todo ello le confiere unas condiciones muy particulares que determinan de forma diafana una
unidad funcional y tipoldgica.

En relacién con la cifra de edificabilidad sefialada para este ambito, cabe sefialar que es
notablemente inferior a coeficientes de edificabilidad de areas o unidades colindantes. En este
sentido, conviene dejar constancia de los coeficientes de edificabilidad correspondientes de
ambitos colindantes, que por la situacién que ocupa esta nueva &rea homogénea en la ciudad,
los més cercanos serian los correspondientes a los Sectores 21C y 21E, ambos en Suelo Urbano
Consolidado, regulados por ordenanzas de tipologia unifamiliar en baja y media.

Al primer sector (21C) le corresponde una edificabilidad de 0,35 m?/m?, sobre parcela neta. Al
Sector 21E, le corresponde una edificabilidad de 0,58 m?/m?, por lo que entendemos que la
edificabilidad asignada a la Colonia para la totalidad del ambito, puede considerarse coherente
y relacionado con los indices de los sectores sefialados, segun se constata con los promedios
sobre parcela neta sefialadas en el apartado 1.7. anterior ya citado.

Unavez delimitada esta area, y sefialados los argumentos y objetivos de la Modificacion Puntual
se pretende que este mismo documento determine las condiciones de la ordenacién
pormenorizada para este nuevo dmbito. Para ello y puesto que se trata de una Modificacion
Puntual de Plan General, la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid sefiala, dentro de
los contenidos y funciones de estos documentos y sus modificaciones, se contempla la
ordenacion pormenorizada en &mbitos de suelo urbano. En concreto el art. 42.6 e) sefiala como
contenido sustantivo, el establecimiento de:

“La totalidad de las determinaciones de Ordenacién pormenorizada necesarias para legitimar la
ejecucion de los actos e intervenciones incluyendo, al menos, las encuadradas en el nimero 4 del
art 35 de la presente Ley...”

Es decir, se consideran regulables por el Plan General y por las Modificaciones, segun el art 35.4:

A. Alineaciones y rasantes

B. Regulacion de los actos sobre las parcelas que deben cumplir para su ejecucién
material.

C. Regulacion del tipo de obras admisibles y prohibidas.
Régimen normativo de usos pormenorizados.

E. Definicion de elementos de infraestructuras, equipamientos y servicios puablicos que
conforman las redes locales.

F. Delimitacion de Unidades de Ejecucion.

En base a todo lo anterior, la Modificacién del PGOU asume la ordenacion pormenorizada de la
nueva area homogénea, como conjunto de determinaciones sin remision a una posterior figura
de planeamiento de desarrollo.
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3.4.1 CARACTER DE LA ACTUACION Y DEBERES VINCULADOS

Como se ha descrito, en la presente modificacion puntual, el &mbito de la Colonia se considera
como suelo urbano consolidado, en aplicacién del art. 14 de la LSCM, en un ambito que no
requiere una distribucién de beneficios y cargas. Asimismo, se considerada una actuacion de
dotacion, ya que no se trata de una actuacion de la que resulte un &mbito creado ex novo con el
objetivo de “hacer ciudad”, sino que se pretende mejorar la ya existente, manteniendo las
condiciones urbanisticas de la Colonia, segun se ha explicitado, incrementando las dotaciones
por el nuevo uso asignado, y realizando un nivel de transformacién consistente en la mejora de
la urbanizacién actual, para su incorporacién a la malla urbana en la que esta integrada. Esta
consideracién comporta una asuncion de deberes legales vinculados a su promocion, recogidos
en el art. 18.2 del TRLS2015.

“2. Cuando se trate de las actuaciones de dotacion a que se refiere el articulo 7.1 b), los deberes
anteriores se exigiran con las siguientes salvedades:

a) El deber de entregar a la Administracion competente el suelo libre de cargas de
urbanizacion correspondiente al porcentaje de la edificabilidad media ponderada de la
actuacion o del &mbito superior de referencia en que ésta se incluya, que fije la legislacion
reguladora de la ordenacion territorial y urbanistica, se determinara atendiendo sélo al
incremento de la edificabilidad media ponderada que, en su caso, resulte de la
modificacion del instrumento de ordenacion. Dicho deber podra cumplirse mediante la
sustitucion de la entrega de suelo por su valor en metalico, con la finalidad de costear la
parte de financiacién publica que pudiera estar prevista en la propia actuacion, o a
integrarse en el patrimonio publico de suelo, con destino preferente a actuaciones de
rehabilitacién o de regeneracion y renovacion urbanas.

b) El deber de entregar a la Administracion competente el suelo para dotaciones publicas
relacionado con el reajuste de su proporcién, podra sustituirse, en caso de imposibilidad
fisica de materializarlo en el ambito correspondiente, por la entrega de superficie
edificada o edificabilidad no lucrativa, en un complejo inmobiliario, situado dentro del
mismo, tal y como prevé el articulo 26.4, o por otras formas de cumplimiento del deber
en los casos y condiciones en que asi lo prevea la legislacion sobre ordenacion territorial
y urbanistica”.

Si bien la finca tiene un origen patrimonial, adquirida por compra como se ha descrito, para su
destino militar, las viviendas se construyen una vez implantado tal uso, como residencia para el
personal militar asignado al Acuartelamiento, por lo que esta edificabilidad residencial no se
consideraria como lucrativa. Por lo tanto, el incremento de la misma a que se refiere el precepto
citado debe considerarse la que resulte de la modificacion puntual, que, con relacién a su objeto,
mantiene la edificabilidad residencial existente, medida como se ha descrito anteriormente, y
concretada en 10.653,18 m2c
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Los deberes vinculados, por tanto, se resumen de la siguiente manera:

- Con relacion a entrega de suelo correspondiente al incremento de la edificabilidad (art.
18.2.a, TRLS2015) se concreta en el 10% de la edificabilidad sefialada; es decir, suelo
donde materializar 1.065,32 m2 de superficie edificable.

- Con relacion a la entrega de suelo para dotaciones publicas relacionado con el reajuste
de su proporcion (art. 18.2.b, TRLS2015, en concurrencia con el art. 67.2 LSCM), ante la
dificultad de definir un area homogénea, que el PGOU vigente no sefiala por no estar
adaptado a esta Ultima, que contemplara la incorporacion de la Colonia y de ponderar
la proporcion de dotaciones existentes y necesarias antes y después del cambio de uso,
es por lo que se adoptan aqui los estandares establecidos en el nimero 6 del articulo 36
de la citada Ley, a los que debe aproximarse lo mas posible y que la realidad urbanistica
de la nueva area homogénea permite, en cuanto que “La superficie total en el ambito o
sector y/o unidad de ejecucion de elementos de las redes locales de equipamientos y/o
infraestructuras y/o servicios sera de 30 metros cuadrados por cada 100 metros
cuadrados construidos” (art. 36.6.a)).

- Con relacion al mismo art. 67.2 de la LSCM, por las consideraciones sefialadas, no se
contempla compensacion por desafectaciéon de suelo de un destino publico.

- EIINVIED debera ejecutar las correspondientes obras de mejora de la urbanizacion, con
las condiciones establecidas en el presente documento, sufragando a su cargo los costes
de las mismas.

- Realojo de los vecinos afectados por la presente actuacién de transformacion
urbanistica de acuerdo a lo establecido en los articulos 18 y 19 del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana.

3.4.2 CRITERIOS DE ORDENACION.

Establecida la categoria primaria del suelo y el caracter de la actuacion, y por tanto los deberes
vinculados a su promocion, los criterios de la ordenacion se dirigen a mantener las condiciones
urbanisticas de la Colonia, tal cual se concretan en la actualidad, sin modificar por tanto lo ya
existente salvo en aquellos casos en que resulta inevitable para dar estricto cumplimiento a tales
deberes, como en la configuracion de las parcelas en que se ha de concretar la entrega de suelo
libre de cargas de urbanizacion correspondiente a las redes publicas locales y para mejorar la
movilidad de la Colonia.
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Se concretan en:

h)

)

Mantener el uso residencial actual como uso global del ambito, estableciendo un
régimen de usos pormenorizados de la edificaciébn compatibles, similares a los de las
otras dos claves de ordenanza para uso residencial unifamiliar.

Mantener la edificabilidad total de la Colonia; 10.653,18 mz2.

Mantener los parametros de ocupacion para la edificacion principal y acotar la de las
edificaciones auxiliares, fijando, ademas su situacién en las parcelas.

Mantener la tipologia de la edificacion.

Mantener el nUmero de viviendas, considerandolo como méximo en 96.

Mantener la edificabilidad de cada parcela, considerandola maxima, sin permitir obras
de ampliacion.

Conservar y mantener el tejido urbano, conservando el paisaje urbano, manteniendo la
tipologia parcelaria, no permitiendo segregaciones; y agregaciones solo para el caso de
dos parcelas originales, dando la posibilidad de disponer una vivienda de mayores
dimensiones respecto de las actuales. Se exceptla alguna pequefia intervencion para
proporcionar un espacio de retranqueo en los frentes de parcela del que algunas no
disponen en la actualidad, o en la asignacion de los pasos transversales de las manzanas
a través de los testeros de las parcelas en las que existen, aplicando un criterio Unico.
Intervenir en las infraestructuras y servicios publicos, en su adecuacién y mejora, con
intervencién en los fondos de saco y en el acceso de la Colonia, mejorando la movilidad
y adecuando la urbanizacién a la normativa vigente en la medida de sus posibilidades.
Las condiciones que en particular deban tenerse en cuenta para los distintos servicios
publicos e infraestructuras, se recogen mas adelante, en el apartado 4.1.1 “Normas
generales de urbanizacion”

Contribuir a mejorar la percepcion de la escena urbana de la zona de la ciudad en la que
se inserta, mejorando su relacién con el entorno y, por tanto, estableciendo una relacion
ahora inexistente con el espacio urbano préximo.

Reordenacion de las parcelas afectadas por las obras de mejora de la movilidad en la
urbanizacion y por la configuracién de las parcelas destinadas a las dotaciones publicas,
gue han de ser objeto de cesién obligatoria y gratuita, libres de cargas de urbanizacion.

Estos criterios, dentro de las Normas Urbanisticas del PGOU, y en su Titulo VI CONDICIONES
PARTICULARES DE ZONA EN LA EDIFICACION, dan lugar a dos nuevos Capitulos, conteniendo una
ordenanza cada uno:

Capitulo 31. Clave 08: Residencial unifamiliar del AH.1 “Colonia Militar Primo de Rivera”.

Capitulo 32. Clave 40-A: Equipamientos y Servicios del AH.1 “Colonia Militar Primo de
Rivera”, como nueva ordenanza para las parcelas de uso exclusivo que resultan del
deber de dotar a este ambito de redes locales de equipamientos y servicios urbanos,
especifica para la Colonia.
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3.4.3 DESCRIPCION DE LAS ACTUACIONES PROPUESTAS.

Las intervenciones que se proponen para cumplimentar los criterios de ordenacion referidos, se
concretan en:

- Mantener las alineaciones exteriores actuales de las parcelas, excepcion hecha en
ciertos ajustes inevitables para regularizarlas lo mas posible. Las nuevas alineaciones se
reflejan en el plano de detalle N° O1 VIARIO, ALINEACIONES, RASANTES Y PARCELACION,
y de forma comparada con las existentes en el plano N° O2 ALINEACIONES EXISTENTES
Y PROPUESTAS.

- Dotar ala Colonia de un nuevo acceso por el suroeste, segun requisito municipal, desde
la glorieta conformada en el cruce de la Avda. Miguel de Unamuno, Meco y calle Avila,
por la calle Batalla del Ebro. Ademaés de eliminar asi uno de los fondos de saco existentes,
como consecuencia de ello, se regularizan las alineaciones de las parcelas afectadas: las
10 primeras unidades del lado sur de esta calle, mas una del lado norte.

- Regularizar y adaptar a las determinaciones del PGOU los dos fondos de saco en el
extremo noroeste de la Colonia, calles de Batalla de Villaviciosa y Batalla de Covadonga,
asi como el de la transversal Batalla del Jarama, conformando sendas glorietas para la
realizacion del cambio de sentido

- Dar continuidad a la calle Batalla del Ebro, eliminando el fondo de saco originado en su
trazado este por una parcelay su edificacion, actuando en dos parcelas colindantes, una,
la que origina el fondo de saco, y otra la que contiene el pequefio local comunitario
actual, conecténdola con el acceso principal.

- En el otro extremo en donde no es posible la ejecucién de un fondo de saco que en su
final permita el giro, sin maniobrar, se prevé practicar un hueco suficiente en el muro
perimetral, con una puerta de seguridad, que permita la entrada y salida de un coche
de bomberos.

- Delimitar y regularizar las parcelas para dotaciones publicas, aprovechando las
actuaciones en el viario referidas: en el nuevo acceso por la glorieta del suroeste, y en
la continuidad de la calle Batalla del Ebro. La primera posibilita la delimitacién de los
solares que van a ser objeto de cesion al municipio de manera preferente para la
materializacion del incremento de edificabilidad que se genera en la presente
modificacion puntual, favoreciendo, a la vez, la regularizacion de la dotacién publica de
espacios libres, en su situacion actual, en contacto con la Avda. Meco. La segunda,
genera una nueva parcela lucrativa que completa la cesion descrita y, a la vez, delimita
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- Intervenir en la urbanizacion adaptando sus infraestructuras a la normativa vigente y
procurando dar respuesta, en la medida de lo posible, a lo establecido en la Orden
TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y la utilizacion
de los espacios publicos urbanizados, proponiendo la realizacion de viarios de
coexistencia que lo faciliten. Intervenir también en la delimitacién de los espacios de
aparcamiento en el viario pablico, o en el muro perimetral, con el fin de conjugar
permeabilidad con el entorno inmediato y proteccion acUstica que genera. Asimismo,
se tendran en cuenta las medidas previstas en el documento ambiental en cuanto a la
prevencién, reduccion y, en la medida de lo posible, correccion de cualquier efecto
negativo que fuera relevante en el medio ambiente derivado de la presente
modificacion puntual.

La cuantificacion de la propuesta, en cuanto a los datos concretos de la ordenacidn, se expresa
en la Ficha del Area Homogénea que se aporta mas adelante.

3.4.4 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS DEBERES VINCULADOS.

3.4.4.1 Entrega de suelo correspondiente al incremento de edificabilidad lucrativa.

Segun se ha explicitado anteriormente, uno de los criterios de la ordenacién es el
mantenimiento de la edificabilidad actual de la colonia, cuantificada en 10.653,18 m2c y
considerada, a su vez, como incremento de la edificabilidad lucrativa. Este deber, por tanto, se
concreta en la entrega de suelo donde pueda materializarse el 10% de la misma, es decir,
1.065,32 m2c.

Por ser las parcelas méas afectadas por la reordenacion del ambito derivada de la necesidad de
configurar las parcelas dotacionales de cesidn obligatoria, asi como por las obras de mejora de
urbanizacion previstas se considera que, de manera preferente, las parcelas que deben ser
objeto del cumplimiento de la obligacion de cesion del 10% de la edificabilidad del ambito son
las se reflejan en el plano N°© O5 CESIONES DE SUELO y que se recogen en el siguiente listado:
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PARCELA SUPERFICIE TIPOLOGIA N° EDIFICAB. NETA
N° (m2s) EDIFICIO PLANTAS (m2c)
P14.1 517,50 PAREADA 1 95,00
P14.2 517,50 PAREADA 1 95,00
P14.3 517,50 ADOSADA 1 95,00
P14.4 362,25 ADOSADA 1 95,00
P14.5 362,25 ADOSADA 1 95,00
P14.6 556,29 ADOSADA 1 95,00
P15.1 543,20 PAREADA 1 95,00
P15.2 543,20 PAREADA 1 95,00
P15.3 637,18 PAREADA 1 95,00
P15.4 554,39 PAREADA 1 95,00
P12.3 552,76 AISLADA 1 115,32
TOTAL 5.664,02 1.065,32

De acuerdo con la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid (LSCM) y el
Reglamento de gestién urbanistica, la localizacién de las parcelas de cesion a titulo gratuito para
la materializacién del aprovechamiento que corresponde al Ayuntamiento es objeto del
proyecto de reparcelacion.

Por tanto, seré el INVIED, como promotor y propietario de los terrenos, a través del proyecto de
reparcelacion o instrumento que lo sustituye (en este caso parcelacién y convenio de acuerdo
al art® 86.4 de la LSCM) quien concrete finalmente qué parcelas son objeto de cesion obligatoria
para la materializacion del 10% del aprovechamiento que corresponde al Ayuntamiento.

3.4.4.2 Entrega de suelo para dotaciones publicas.

Conforme a lo previsto en el apartado anterior, considerada la totalidad de la edificabilidad de
la Colonia como incremento de edificabilidad lucrativa, ante la dificultad de definir un area
homogénea que contemplara la incorporacion de la misma y ponderar la proporcién de
dotaciones existentes antes y después del cambio, como se ha explicitado anteriormente y con
relacion al reajuste de su proporcion, se adoptan los estandares establecidos en el articulo 36.6
de la LSCM a los que la ordenacion, como minimo, ha de ajustarse.

Las redes publicas locales se concretan en los suelos que la ordenacion pormenoriza destina a
la red de espacios libres y zonas verdes, a la red de equipamientos sociales; a la red de
infraestructuras energéticas y a la red de infraestructuras viarias, segun se identifican en el plano
N° O5 CESIONES DE SUELO. Asimismo, en el plano N° O3 CALIFICACION. USOS Y ORDENANZAS
se concreta la ordenanza de aplicacion correspondiente para cada uso.
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SUPERFICIES DE SUELO DOTACIONES PUBLICAS. REDES LOCALES (m2s)

ORDENACION PORMENORIZADA: REDES LOCALES MINIMO LSCM
Espacios Libres y Zonas Verdes 2.294,74 | Superficie minima para
Equipamientos Sociales 401,00 redes piblicas locales

(art. 36.6 LSCM): 30

Infraestructuras e'ne.rgetlcas 63,96 mzs/100 mZc  (50%
Infraes_trupturas viarias 17.770,37 | para espacios libres
-Redviaria........... s 17.083,88 publicos  arbolados:
- Espacio libre asociado ............ 686,49 1.597.97 mas)
TOTAL Redes Locales (sin viario) 3.446,19
TOTAL Redes Locales 20.530,07 3.195,95

Aun sin contar con el destinado a red viaria, el suelo para dotaciones locales alcanza la cuantia
de 3.446,19 m2 que supera la superficie minima establecida.

3.4.4.3 Cumplimiento de la prevision de la dotacion de aparcamiento.

El mismo articulo 36.6. apartado c) establece que, como minimo, habra de preverse una plazay
media de aparcamiento por cada 100 metros cuadrados edificables o fraccion de cualquier uso,
siempre en el interior de la parcela privada.

Se incluye, dentro de las nuevas claves de ordenanza creadas al efecto, un epigrafe especifico
donde se especifica tal condicion.

3.4.5 JUSTIFICACION DE LA REGULACION DE COMPATIBILIDAD DE USOS

La regulacion de la compatibilidad de los usos recogidos en las normas urbanisticas de la
presente Modificacion Puntual de Plan General son las recogidas en la definiciones de los
articulos 5.2.7 y 5.2.8 de las NNUU en relacion con el porcentaje admisible de usos compatibles,
asi como los grupos y situaciones definidas en el art® 5.2.11 que se pormenorizan en cada clave
de ordenanza.
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4.1 DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

4.1.1 NORMAS GENERALES DE URBANIZACION

4.1.1.1 Justificacion del cumplimiento de las condiciones bésicas de accesibilidad y no
discriminacién para el acceso de los espacios publicos.

A partir del 2 de enero de 2022 entra en vigor la Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la
que se desarrolla el documento técnico de condiciones béasicas de accesibilidad y no
discriminacion para el acceso y la utilizacién de los espacios publicos urbanizados. En el presente
documento se toma como referencia para la justificacién del cumplimiento de las condiciones
basicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso de los espacios publicos esta Orden
del Ministerio de Transporte, Movilidad y Agenda Urbana.

Esta nueva Orden incluye un anexo que recoge el documento técnico que desarrolla las
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y la utilizacion de los
espacios publicos urbanizados, que consta de cuarenta y siete articulos y un apéndice.

El art. 2 establece el ambito de aplicacion, que esta constituido por los espacios publicos
urbanizados, como es el caso, en suelo en situacion basica de urbanizado. En su apartado 3
también contempla situaciones especificas: “3. No obstante se podra exceptuar el cumplimiento
de determinados requisitos establecidos en este documento técnico de manera excepcional y
adecuadamente justificada, proponiéndose en todo caso otras soluciones de adecuacion
efectiva que garanticen la maxima accesibilidad y seguridad posibles y siempre de conformidad
con lo dispuesto para tales casos en la normativa autonémica o local, cuando exista.”, en
concordancia con lo explicitado en el exposicion de motivos: “No se olvida el régimen de
aplicacion de la Orden, tampoco, de la enorme casuistica que puede existir en los espacios
publicos urbanizados cuando estos son preexistentes, es decir, cuando fueron proyectados,
construidos e incluso renovados, antes de que las mencionadas condiciones basicas estuvieran
vigentes. Tampoco es ajeno dicho régimen a los numerosos condicionantes orogréaficos,
historico-artisticos y culturales, medioambientales o de otras caracteristicas similares existentes
en el pais, en los que se deben permitir establecer, razonable y justificadamente, excepciones al
cumplimiento de determinados requisitos, siempre gque exista una motivaciéon adecuada y
suficiente y respetando en todo caso lo dispuesto por la normativa autondmica y local, cuando
exista. No en vano serdn dichas Administraciones las que, por su mayor cercania a las
circunstancias particulares e intrinsecas de sus territorios, puedan abordar las mejores
soluciones a la vista de su complejidad y la variedad de las situaciones. Todo ello en el bien
entendido de que el objetivo Gltimo de la norma es hacer efectiva la accesibilidad universal y el
derecho a la igualdad de oportunidades y de trato en la mayor medida posible”

Como se ha descrito més arriba, la ordenacion propuesta responde a una situacion preexistente
respecto de la que se mantienen sus condiciones actuales, segun lo referido en el apartado 3.4.2.

31



CSV: 14155112023712712703. Verificacion en https://sede.ayto-al cal adehenares.es/validacion

ALCALA DE HENARES
AYUNTAMIENTO

Servicio de Planeamiento y Gestion Urbanistica

Criterios de ordenacion; también en concordancia con el apartado 3.1. Objeto y Justificacion de
la modificacion puntual. No obstante las condiciones que impone esta ordenacion, con las
intervenciones y ajustes propuestos en ella, se ha intentado dar respuesta a los requisitos
establecidos en la citada Orden, en la medida de lo posible.

Las medidas previstas se establecen en el apartado 4.1 Condiciones de la urbanizacién, mas
abajo, dentro de las Normas Urbanisticas, que deberan recogerse en el correspondiente
Proyecto de obras de mejora de la urbanizacién. Pueden resumirse en lo siguiente:

- Enlas Condiciones generales de la urbanizacién se hace la referencia expresa a que se
tendra en cuenta lo previsto en el Anexo de la Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por
la que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacion para el acceso y la utilizacion de los espacios publicos urbanizados.

- Conelfin de garantizar unitinerario peatonal accesible, en las determinaciones respecto
de la Red Viaria se establece una seccion de viario entre las alineaciones existentes,
objeto de los ajustes descritos, con un ancho de calzada fijo, de 3,50 m; y el de las aceras,
espacio peatonal que ha de contener el citado itinerario accesible, variable, de tal forma
gue al menos en uno de sus lados cumpla con las condiciones exigidas en el Capitulo I1I
del citado anexo de la Orden TMA, guedando explicitada, asimismo, la condicién de
plataforma Unica.

- En el mismo apartado de Red Viaria se hace referencia expresa al nimero de plazas de
aparcamiento de reserva para personas con movilidad reducida.

4.1.1.2 Condiciones generales

Las obras e implantacién de los servicios urbanos correspondientes, se ejecutaran de acuerdo
con el Proyecto de obras de mejora de la urbanizacion una vez otorgada la licencia urbanistica
preceptiva, de acuerdo con las prescripciones técnicas que fijen los Servicios Técnicos
Municipales. Asimismo, se dara cumplimiento en la medida de las posibilidades de la realidad
fisica existente, a lo previsto en el Anexo de la Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que
se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion
para el acceso y la utilizacion de los espacios publicos urbanizados.

Las actuaciones que deberan quedar recogidas en el Proyecto de obras de mejora de la
urbanizacién son, al menos, las siguientes:

e Renovacion del viario peatonal y de trafico rodado.

e Renovacion del mobiliario urbano

e Renovacion de la red eléctrica y de alumbrado, incluyendo soterramiento de la linea
aérea actual de media tension

e Renovacion de la red de saneamiento mediante ejecucion de red separativa
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- Paralas calzadas, la dimension se establece en 3,50 m para las de un solo sentido de

circulacién y de 6,00 m en el caso de doble sentido, que se concretan en el primer
tramo desde el viario del acceso por el suroeste.

- Para los estacionamientos, aparcamientos en linea, se adopta la dimension prevista

en el art. 5.16.8. de las Normas Urbanisticas del PGOU, establecida en 2,20 m, sin
perjuicio de las condiciones generales de urbanizacion del presente documento.

- La dimension de las aceras serd variable segun el espacio disponible entre las

alineaciones exteriores. El minimo de esta dimension, al menos en uno de los lados,
se procurard que garantice la existencia de un itinerario accesible que recorra la
Colonia, segun se establece en el art. 5 del Anexo de la Orden TMA/851/2021, de 23
de julio.

- Elvial de acceso por el suroeste desde la doble rotonda de la calle Avila y la Avda.

Miguel de Unamuno, conectara con la calle Batalla del Ebro, y contara con una
seccién de transicidn entre la actual de 7,00 m de calzada y aceras a ambos lados de
2,10 m, hasta la seccion de este primer tramo de aquella, de 6,00 m de calzada.

Con relacion al arbolado existente en el viario actual, se procurara su mantenimiento
siempre que sea compatible con el trazado del itinerario accesible peatonal y el ancho
libre de 3,50 m exigido para vehiculos de emergencia, que tendra preferencia.

Pavimentos. La configuracién de las zonas de aparcamiento y aceras se definira segun
especificaciones de los Servicios Técnicos Municipales y prescripciones técnicas de
aplicacion.

De las plazas de aparcamiento resultantes de la ordenacion en la via publica, se
reservard para personas con movilidad reducida una de cada 40 o fraccién, que el
Proyecto de obras de mejora de la urbanizacion debera sefialar, ajustadas a las
condiciones establecidas en el art. 35 del Anexo de la Orden TMA/851/2021, de 23 de
julio

Para garantizar la accesibilidad de los vehiculos de emergencia, los viales deberan, en la
medida de las posibilidades de la realidad fisica existente, adecuarse a los requisitos
fijados en el CTE DB-SI 5, a pesar de no encontrarse sometidos al ambito de aplicacién
del mismo:

- Anchura minima libre 23,50 m.

- Altura minima libre o galibo 24,50 m.

- Capacidad portante del vial 20 N/mz,

- Enlos tramos curvos, el carril de rodadura debe quedar delimitado por la traza
de una corona circular cuyos radios minimos deben ser 5,30 my 12,50 m, con
una anchura libre para circulaciéon de 7,20 m
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Red de hidrantes

La distribucién de hidrantes se dispondra segun el CTE DB-SI 4 y las normas de Abastecimiento

de Agu

a del Canal de Isabel Il. Segun el CTE DB-SI 4 se considera una zona protegida por

hidrantes contra incendios cuando la distancia de recorrido real, medida horizontalmente, a

cualqui

er hidrante, sea inferior a 100 m en zonas urbanas; de tal forma que no existan distancias

superiores a los 200 metros lineales entre dos hidrantes consecutivos.

a)

b)

Los hidrantes deben de estar ubicados en lugares facilmente accesibles, fuera de
espacios destinados a la circulacion y estacionamiento de vehiculos y debidamente
seflalizados conforme norma UNE 23033.

Ademas, se debera tener en cuenta esta instalacion en el calculo de la instalacién de
abastecimiento de agua, de tal forma que el caudal ininterrumpido minimo a suministrar
por cada boca de hidrante contra incendios sera de 500 I/min y que tendra una presion
minima de 1 bar (100 kPa) en la boca de salida.

La red de abastecimiento de agua, ademas del correcto servicio para consumo ordinario
doméstico, debera garantizar el caudal y la presién necesaria para cubrir las necesidades
de agua en caso de incendio, siendo el criterio para la ubicacion de los hidrantes que el
recorrido real medido horizontalmente al hidrante méas proximo sea inferior a 100 m
(RD 513/2017 de 22 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de instalaciones de
proteccion contra incendios).

Las caracteristicas de la red propuesta, su trazado esquematico, puntos de conexion con la red

existen

te, conductos e hidrantes se sefialan en el plano N® O6 ESQUEMA DE LA RED DE

ABASTECIMIENTO E HIDRANTES.

4115

a)

b)

Las car

Red de abastecimiento de agua potable

Los puntos de conexién con la red exterior existente se identifican con los actuales, uno
al norte del &mbito, a través de una conduccion de @200 mm (FG), y el segundo situado
en el acceso principal de la colonia, por la Avda. Meco, de @125 mm (PEAD).

La dotacion de calculo diario para el consumo doméstico considerara 225 |/habitante y
dia. Para tres habitantes por cada una de las 96 viviendas, resulta un consumo diario
estimado de 64,80 m®/dia. Esta dotacion abarca, asimismo, las necesidades de usuarios
comerciales, industriales o comunitarios. (equipamientos, riegos de parcelas y zonas
verdes).

acteristicas de la red propuesta, su trazado esquematico, puntos de conexién con la red

existente, conductos e hidrantes se sefialan en el plano N® O6 ESQUEMA DE LA RED DE
ABASTECIMIENTO E HIDRANTES.
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4.1.1.6

a)

b)

c)

d)

b)
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Red de saneamiento.

Se disefiara una red de evacuacion de aguas separativa, en la que las aguas pluviales y
de escorrentia circularan por conductos independientes de los de evacuacion de aguas
residuales.

La red de drenaje se dimensionara para una lluvia sintética correspondiente a 10 afios
de periodo de retorno, una velocidad méaxima de 6 m/s para un caudal maximo y un
grado de llenado méximo del 100%. Las caracteristicas de la red propuesta, su trazado
esquematico: conductos, imbornales y pozos de registro, se sefialan en el plano N°© 08
ESQUEMA DE LA RED DE SANEAMIENTO. AGUAS PLUVIALES. Asimismo se sefiala el
punto de conexion a la red unitaria existente, en el colector de @1000 que circula por la
Avda. Meco.

El punto de conexion de la red de aguas residuales propuesta, se produce en el cruce de
la prolongacion del eje de la calle Batalla del Jarama con el colector de @400 que circula
por la Avda. Meco, paralelo al anterior. Se eliminan los dos puntos de vertido actuales,
uno en el inicio del primero (@400), en el cruce con el eje de la calle Batalla de Alfambra;
y el segundo, que discurre por el suroeste desde la calle Batalla de Alfambra en linea
quebrada hacia un pozo de registro en la confluencia de la calle Avila y Avda. Meco. Las
caracteristicas de la red propuesta, trazado esquematico: conductos y pozos de registro,
se sefialan en el plano N°® O7 ESQUEMA DE LA RED DE SANEAMIENTO. AGUAS
RESIDUALES. Asimismo se sefiala el punto de conexion citado.

Para ambas redes, la separacién maxima entre dos pozos de registro consecutivos en
tramos rectos sera de 50 m como maximo.

Se disefiaran redes de saneamiento estancas, para evitar infiltracion de las aguas
residuales urbanas a las aguas subterraneas.

Red de suministro de energia eléctrica.

El Proyecto de obras de mejora de la urbanizacion prevera el soterramiento y traslado
al exterior del ambito, de la linea aérea actual de media tension que transcurre por el
suroeste del mismo y que conecta con el centro de transformacion desde el que se
distribuye la linea de baja tension que da servicio a la colonia. Esta actuacion se describe
graficamente en el plano N2 09 ESQUEMA DE LA RED DE ENERGIA ELECTRICA, donde
también se representa el trazado esquematico de la red propuesta.

La red de distribucién interior del sector partira del centro de transformacion existente
en el extremo suroeste del ambito, que sera objeto de la renovacion que se acuerde con
el correspondiente estudio de la compaiiia, y se planteara soterrada por los viales del
ambito.
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c) Las instalaciones eléctricas de baja tension se ejecutaran de acuerdo con el vigente
Reglamento electrotécnico para baja tension e Instrucciones técnicas complementarias
(Real Decreto 842/2002, de 2 de agosto). Ademas, cumpliran con las especificaciones
establecidas por la compafiia suministradora.

Servicio de Planeamiento y Gestion Urbanistica

d) Ladistribucion de potencias, sera consecuencia de las necesidades de electrificacion en
baja tension de acuerdo con la normativa vigente.

4.1.1.8 Red de alumbrado publico.

a) El disefio del alumbrado publico se concretara en el Proyecto de obras de mejora de la
urbanizacion y tendra en cuenta la normativa vigente estatal, la de la Comunidad de
Madrid y los reglamentos y ordenanzas municipales, de acuerdo con las normativas
eléctricas y luminotécnicas vigentes. El tipo de columna y luminaria, se concretaran de
acuerdo a ello y segun especificaciones de los Servicios Técnicos Municipales.

b) En el plano N® 012 ESQUEMA DE LA RED DE ALUMBRADO PUBLICO se representa
graficamente el esquema de trazado propuesto, contemplando cuatro cuadros de
alumbrado desde los que se darad cobertura a todos los equipos correspondientes.
Asimismo, se recoge un esquema de alumbrado para la zona verde.

4.1.1.9 Reddegas.

a) Enelplano N2 010 ESQUEMA DE LA RED DE GAS se representa un esquema del trazado
propuesto, conectando con la red existente, la red principal que discurre por la Avda.
Meco, a partir de la cual se distribuye a la totalidad del ambito. La red interior se
distribuira bajo la red viaria interior.

b) Durante la redaccion del Proyecto de mejora de urbanizacién se verificaré el punto de
conexion exterior asi como la distribucion interior de acuerdo con el estudio de la
Compafiia Madrilefia de Gas. S.A., actual titular de la misma, formada por conducciones
de polietileno de @ 63 mm, que discurre bajo los viales interiores del &mbito.

4.1.1.10 Red de telecomunicaciones.

a) La conexion de la red de telecomunicaciones de la Colonia se realizara sobre la red
existente que discurre por la Avda. Meco, que pertenece a la Compafiia Telefonica de
Espafia S.A.

b) En el plano N2 011 PROPUESTA DE RED DE TELECOMUNICACIONES se representa de
forma gréfica el esquema de trazado de la red propuesto. Los conductos se colocaran
bajo las aceras de los viales de la urbanizacién, segun las prescripciones de la Compafiia
a una profundidad de 1 metro.
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4.1.1.11 Medidas preventivas para la proteccion acustica

El Proyecto de obras de mejora de la urbanizacion, debera contemplar las medidas preventivas
0 correctoras gque resulten pertinentes para garantizar el cumplimiento de los objetivos de
calidad acustica exigibles en la Colonia y en particular en el acceso actual de la Colonia por la
Avda. de Meco para la proteccion acustica de las viviendas situadas en las inmediaciones del
mismo. Del mismo modo, en el caso de considerar aperturas del muro para acceso peatonal
desde la Avda. Meco y/o la Avda. Miguel de Unamuno a la parcela de espacios libres y zonas
verdes, en el Proyecto de obras de mejora se deberd justificar que su dimensién no supone que
puedan superarse los objetivos de calidad acustica reglamentarios.

El Proyecto de obras de mejora de la urbanizacion debera incorporar un estudio acustico que
contemple la situacion final que se prevea, particularmente en el muro perimetral, para la
verificacion del cumplimiento de los objetivos de calidad acUstica exigibles segn el Real Decreto
1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del
Ruido, en lo referente a zonificacion acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas, o
norma que lo sustituya.

4.1.1.12 Otras condiciones de la urbanizacion
a) ElProyecto de obras de mejora de la urbanizacion debera prever el acondicionamiento
del muro perimetral, mediante su saneado y sustitucion del remate de coronacion
actual compuesto por fragmentos de vidrio de modo que se garantice su seguridad y el
adecentamiento estético del mismo.

b) Las zonas verdes dispondran de red de riego y se disefiaran segun especificaciones de
los Servicios Técnicos Municipales y prescripciones técnicas de aplicacion.

c) Lazonaverde incluird un &rea de juegos infantiles.

d) Debera contemplarse la incorporacién de mobiliario urbano en nimero y posicién
acordes a las necesidades del ambito.
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4.1.2 NORMAS GENERALES DE EDIFICACION

Las condiciones generales de edificacion del AH-1 quedan remitidas al contenido del Titulo V del
PGOU. En particular en todo lo relativo a:
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e Capitulo 1 del Titulo V: Definiciones y condiciones generales de aprovechamiento.
e Capitulo 2 del Titulo V: Condiciones generales de uso en la edificacion.

e Capitulo 3 del Titulo V: Usos del automovil

e Capitulo 4 del Titulo V: Uso residencial

e Capitulo 7 del Titulo V: Uso de oficinas

e Capitulo 9 del Titulo V: Uso sociocultural, espectéculos y salas de reunion
e Capitulo 10 del Titulo V: Uso educativo

e Capitulo 11 del Titulo V: Uso sanitario-asistencial

e Capitulo 12 del Titulo V: Uso religioso

e Capitulo 13 del Titulo V: Uso deportivo

e Capitulo 14 del Titulo V: Uso de espacios libres y zonas verdes

e Capitulo 15 del Titulo V: Uso de infraestructuras y servicios publicos

e Capitulo 16 del Titulo V: Uso de la red viaria

4.1.3 CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS DE ORDENANZA

Las zonas urbanisticas definidas en los planos de la ordenacion pormenorizada del AH.01
“COLONIA MILITAR PRIMO DE RIVERA” son las siguientes:

- Residencial unifamiliar: Queda ordenada por la Clave 08, de nueva creacion,
denominada RESIDENCIAL UNIFAMILIAR DEL AH.01 “COLONIA MILITAR PRIMO DE
RIVERA”

- Equipamientos y servicios: Queda ordenada por la Clave 40.A, de nueva creacion,
denominada EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS DEL AH.01 “COLONIA MILITAR PRIMO DE
RIVERA”

- Espacios libres: Queda remitida a la Clave 50 “Espacios Libres (grado 1)” ya existente en
el PGOU.

- Red Viaria: EI PGOU no prevé una Clave especifica para la red viaria, asi como ninguno
de los Planes urbanisticos elaborados como desarrollo del PGOU. La regulacion de la red
viaria estd remitida al “Capitulo 16 del Titulo V: Uso de la red viaria” y a las condiciones
generales de urbanizacion de la Normativa urbanistica del AH.01
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CAPITULO 31 DEL PGOU: CLAVE 08: RESIDENCIAL UNIFAMILIAR DEL AH.01 “COLONIA
MILITAR PRIMO DE RIVERA”
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La clave y los articulos expuestos a continuacion se numeran de acuerdo a la estructura del
PGOU (Titulo VI. Condiciones particulares de zona en la edificacion — Nuevo Capitulo 31)

6.31.1 Ambito.

Es el definido en la documentacion grafica de la ordenacion pormenorizada del Area Homogénea
01 “Colonia Militar Primo de Rivera”, englobando tipologias de vivienda unifamiliar exenta,
pareada y adosada.

6.31.2 Definicion.

Regula los usos residenciales de las edificaciones existentes y de nueva construccion, tanto de
sustitucién de las mismas como de nueva planta, asi como las condiciones particulares a que
deben sujetarse, segun la tipologia que cada parcela tenga asignada, con caracter vinculante, y
las condiciones especificas de posicion, ocupacién, volumen o edificabilidad, establecidas a
partir de la situacion actual de parcelas con vivienda exenta, pareada o adosada. La remision a
planos determinados en el presente capitulo, si no se especifica otra cosa, se ha de entender
referida a los contenidos en la presente Modificacion Puntual del PGOU del Sector 22A, de suelo
urbano, a escala 1/1000, independientemente de su correspondencia con los planos de
ordenacion del PGOU modificados, a escala 1/10000, 1/5000 y 1/2000.

6.31.3 Alineaciones y rasantes.

Son las definidas en el plano de detalle N° O1 VIARIO, ALINEACIONES, RASANTES Y
PARCELACION. Las alineaciones exteriores son vinculantes. En este mismo plano se sefialan
determinadas alineaciones fijas de fachada para el caso de sustitucion de la edificacién
existente.

La urbanizacion del ambito se ajustard a las alineaciones exteriores asi establecidas, cuya
relacién con las existentes se refleja en el plano N° O2 ALINEACIONES EXISTENTES Y
PROPUESTAS.

6.31.4 Retranqueos.

En las parcelas vacantes actuales, asi como en las de nueva configuracion, seran vinculantes los
retranqueos a fachada, respecto de las alineaciones exteriores, acotados en el plano de detalle
N° O1 VIARIO, ALINEACIONES, RASANTES Y PARCELACION.

En las parcelas con edificacion existente, en cuanto a la edificacion principal, se asumen los

retranqueos existentes a calle, a linderos laterales y al fondo de parcela. En caso de sustitucion,
en funcion de la tipologia asignada y si la edificacion no estuviera afectada por la alineacién fija
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de fachada, debera contemplarse un retranqueo minimo de 5,00 metros al frente del solar, y de
3,00 metros a cada uno del resto de linderos. Excepcionalmente, si por la configuracion de la
parcela no fuera materialmente posible, se mantendran como minimo los retranqueos
existentes. En parcelas de esquina tendra la consideracién de frente de parcela aquel donde se
disponga el acceso principal.
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Asimismo, cuando la parcela tenga asignada una tipologia pareada o adosada segun el plano de
detalle n® O1 citado y el cuadro anejo al presente Capitulo de las Normas Urbanisticas, se
adosaréa respectivamente a uno de los linderos laterales 0 a ambos, excepto en las parcelas de
los extremos, manteniendo las edificaciones el mismo retranqueo respecto de la alineacion
exterior, de 5,00 metros al frente del solar, y en las condiciones que ambos propietarios
acuerden respecto de la longitud de adosamiento al lienzo medianero, solo en caso de no
pudiera ser la misma, cuya descripcion expresa debera inscribirse en el Registro de la Propiedad.

La faja de terreno correspondiente al retranqueo a fachada respecto del frente del solar, debera
quedar libre de todo tipo de edificacion.

6.31.5 Parcelaciones.

La parcelacion que se refleja en el plano de detalle N° O1 VIARIO, ALINEACIONES, RASANTES Y
PARCELACION, se establece como vinculante, por lo que no se podran modificar los linderos, ni
realizar segregaciones de parcelas, teniendo la consideracion de minimas. Su superficie se refleja
en el cuadro anejo al presente Capitulo de las Normas Urbanisticas. No obstante, el proyecto de
parcelacion global del ambito podréd realizar los ajustes razonables en las parcelaciones
previstas, derivadas del mayor grado de precision del instrumento y de la gestion y ejecucion
del AH.01 “Colonia militar Primo de Rivera”

Se permiten las agregaciones entre dos parcelas de las delimitadas en el citado plano O1, siendo
la edificacion resultante, bien aislada, en caso de que ambas parcelas tengan asignada esta
tipologia; bien pareada o adosada, en caso de alguna de ellas no tenga la tipologia aislada
asignada. La edificacién resultante se ajustara a las condiciones establecidas en las presente
clave 08 en caso de sustitucion de la edificacion principal.

6.31.6 Frentes de parcela

Es el lindero que, coincidiendo con la alineacion exterior o de calle de cada parcela, proporciona
a la misma el acceso principal. El frente minimo de parcela considerado es de 7 (siete) metros.

6.31.7 Superficie de ocupacion méaxima

Seré del 50% de la superficie de la parcela, en todo caso.
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En las parcelas con edificaciones existentes, se admiten las condiciones de ocupacion actuales,
tanto de la edificacion principal como las de las auxiliares, en su caso, hasta la sustitucién de la
primera y segun lo previsto en el art. 6.31.12, para las segundas. En las parcelas vacantes y en
las de nueva configuracién la superficie de ocupacion maxima de la edificacion principal se
delimita en el plano de detalle N° O1 VIARIO, ALINEACIONES, RASANTES Y PARCELACION, como
resultado de los retranqueos vinculantes y de la edificabilidad méxima permitida en las mismas.

La ocupacion de las construcciones bajo rasante debera coincidir con la superficie ocupada sobre
rasante. No obstante, esta superficie de ocupacién bajo rasante podra ampliarse si fuera
necesario para alcanzar la dotacion minima de aparcamientos, segun lo establecido en el art.
6.31.15.

6.31.8 Alturas de la edificacion.

La altura mé&xima de la edificacion, en nimero de plantas sobre rasante, se asigna a cada parcela
en el cuadro anejo al presente Capitulo de las Normas Urbanisticas, tanto para las parcelas
existentes, construidas y vacantes, como para las de nueva configuracion. En caso de sustitucion
de la edificacion actual y para las edificaciones de nueva planta, la altura maxima, medida segun
el procedimiento establecido en el PGOU, no podra superar los 3,50 metros o los 7,00 metros,
para alturas de una o dos plantas respectivamente, segln, asimismo, se le asigna a cada parcela
en el cuadro anejo citado.

Por encima de esta altura segun lo previsto en el art. 5.1.31 de las Normas Urbanisticas del
PGOU, las vertientes de las cubiertas no podran sobresalir respecto de un plano inclinado de 30
grados gque se apoya en la arista de coronacién, guardando relacion con la edificacion existente,
no posibilitando el aprovechamiento de la planta bajo cubierta, aunque pueda destinarse a
depésitos o a otras instalaciones.

6.31.9 Edificabilidad.

La superficie maxima construible se determina en funcion del valor absoluto de la misma: en el
caso de parcelas con edificacion, es la existente en la actualidad. Del mismo modo se sefialan las
superficies maximas construibles de las parcelas vacantes. Tanto unas como otras se reflejan en
el cuadro anejo al presente Capitulo de las Normas Urbanisticas.

6.31.10 Usos pormenorizados de la edificacion.

El uso caracteristico de esta Clave 08, es el definido en el articulo 6.31.2, de acuerdo con los
grupos y situaciones propuestos en el presente articulo tanto para este uso como para los otros
compatibles, de acuerdo con las limitaciones del siguiente listado:

a) Automovil.
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Compatible el grupo | (espacios abiertos) y grupo Il, situacion C, siempre como complemento
del uso caracteristico. Prohibido en todos los demas casos.
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b) Residencial
Caracteristico en grupo Il (vivienda unifamiliar), situaciones A y B. Prohibido en todos los
demas casos.

c) Oficinas.
Compatible el grupo Il (servicios de consulta, asesoria, centros de trabajo terciario,
despachos o estudios sin servicio directo al publico), situaciones B, C y E, si se trata de oficina
aneja a la vivienda del titular. Prohibido en todos los demas casos.

d) Educativo.
Compatible en grupo | (centros académicos y de educacién de adultos hasta cuarenta plazas)
y IV (guarderias infantiles), situaciones E y F. Prohibido en todos los demas casos.

e) Uso sanitario-asistencial.
Compatible el grupo Il (clinicas en régimen de consultas externas y consulta veterinarias, sin
internamiento de menos de 200 m?2) , situaciones A, B, Cy E, si se trata de consulta aneja a
la vivienda del titular. Prohibido en todos los demaés casos.

f) Deportivo.
Compatible el grupo | (sin espectadores), situaciones E y F. Prohibido en todos los demés
casos.

6.31.11 Obras. Sustitucién de edificaciones.

Podran realizarse obras de sustitucion de la edificacion existente, en las que se demuele la
misma y en su lugar se construye una nueva edificacion, con las condiciones de posicion,
volumen, ocupacion y edificabilidad establecidas en el presente Capitulo de las Normas
Urbanisticas y segun la tipologia asignada a la parcela correspondiente.

En ningln caso, son admisibles obras de ampliacion, de aumento del volumen construido de las
edificaciones existentes.

6.31.12 Edificaciones auxiliares

Son edificaciones situadas en la superficie libre de parcela, que deberan disponerse adosadas a
alguno de los linderos, excepto en los que tengan a la vez el caracter de alineacion exterior, de
la que debera retranquearse un minimo de 3,00 metros. Su superficie, que no computara a
efectos de superficie construible pero si en cuanto a la ocupacion total de la parcela, no podra
superar una superficie de 50 m2 de ocupacién, y su altura en ninguin caso superara la de la planta
baja de la edificacion principal. En ningln caso se tratard de locales habitables, para
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permanencia de las personas, contemplando exclusivamente los siguientes usos compatibles
respecto del uso caracteristico:

a) Automdvil. En el grupo Il, de estacionamiento de vehiculos, con relacion a la dotacion minima
de plazas de aparcamiento.

b) Trastero, entendiendo este uso como guarda de enseres de la vivienda y/o de cuidado y
tratamiento de los espacios libres de parcela.

¢) Instalaciones, exclusivamente las que se destinen al servicio de la edificacién principal y/o de
la parcela.

Las parcelas que dispongan de este tipo de edificaciones que no cumplan con las condiciones
sefialadas, deberan adecuarse a las mismas con motivo de la ejecucién de obras de sustitucion
de la edificacion actual, o bien con cualquier tipo de actuacién que se pretenda realizar en
algunas de las edificaciones auxiliares existentes y que requiera de otorgamiento de licencia
urbanistica.

6.31.13 Acondicionamiento de la superficie libre de las parcelas.

El &mbito de la parcela definido por el espacio de la misma no ocupado por la edificacion
principal, debera ajardinarse al menos en un 40% de su superficie.

El resto de espacios no ajardinados se podran ocupar por la edificacion auxiliar permitida, por
piscinas descubiertas o para usos agricolas en forma de huerto urbano.

6.31.14 Cerramiento de parcela.

El cerramiento de parcela tendrd un tratamiento homogéneo, en todo su perimetro, admitiendo
el actual hasta la sustitucion de la edificacion principal. El cerramiento de nueva construccion
tendra un altura méaxima de 2,20 m, formado por un z6calo opaco, con materiales y acabados
similares a los paramentos verticales de la edificacion principal, de 1,00 m de altura; y el resto
del mismo a base de elementos mas ligeros, configurado en forma de enrejados o celosias.

Ademas de los accesos correspondientes al frente de parcela, se podra disponer de un maximo

de un acceso por cada una del resto de las alineaciones exteriores. Su anchura méaxima sera de
2,20m.

6.31.15 Plazas de aparcamiento

De acuerdo con el art. 36.6.c) de la LSCM, por cada 100 m? edificables o fraccién de cualquier
uso deberd preverse, como minimo, una plaza y media de aparcamiento, siempre en el interior
de la parcela privada.
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Las viviendas en que, por su situacion en el conjunto edificado actual existente, en tipologia
adosada, sea materialmente imposible posibilitar el acceso de vehiculos a la parcela
correspondiente, la dotacion minima de aparcamientos establecida en la presente modificacion
del PGOU, sera exigible en la sustitucion de la edificacion, admitiéndose, esta circunstancia,
transitoriamente.
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CUADRO DE PARAMETROS VINCULANTES.

En los siguientes cuadros se expresan, para cada parcela lucrativa, los pardmetros urbanisticos
siguientes: superficie de suelo, coincidente con la existente excepto en agquellos casos donde la
morfologia de la misma se ha adecuado a nuevas alineaciones derivadas de su regularizacion y
mejoras de la movilidad en general del ambito; tipologia de la edificacién; n° de plantas y
edificabilidad, superficie maxima construible, todos ellos de caracter vinculante, segin se
establece en los articulos correspondientes del presente Capitulo 31, Clave 08: Residencial
unifamiliar del AH.1 “Colonia Militar Primo de Rivera”. Las zonas de ordenanza se representan
en el plano de detalle N© O3 CALIFICACION. USOS Y ORDENANZAS.

MANZANA M1
PARCELA SUPERFICIE TIPOLOGIA Ne EDIFICABILIDAD
Ne (m2s) EDIFICIO PLANTAS (m2c)
P1.1 784,27 EXENTA 1 71,11
P1.2 423,17 PAREADA 1 122,40
P1.3 479,83 PAREADA 1 72,63
P1.4 615,63 EXENTA 1 70,20
P15 509,56 PAREADA 1 96,70
P1.6 528,18 PAREADA 1 115,39
MANZANA M2
PARCELA SUPERFICIE TIPOLOGIA Ne EDIFICAB. NETA
N°e (m3s) EDIFICIO PLANTAS (m2c)
P2.1 447,36 ADOSADA 2 125,16
P2.2 336,20 ADOSADA 2 121,80
P2.3 334,25 ADOSADA 2 150,99
P2.4 367,46 ADOSADA 2 166,70
P2.5 461,12 EXENTA 1 140,19
P2.6 491,62 EXENTA 1 121,47
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MANZANA M3

PARCELA
NO
P3.1
P3.2
P3.3
P3.4
P3.5
P3.6

MANZANA M4

PARCELA
Ne
P4.1
P4.2
P4.3
P4.4
P4.5
P4.6
P4.7
P4.8

MANZANA M5

PARCELA
NO
P5.1
P5.2
P5.3
P5.4
P5.5
P5.6
P5.7
P5.8
P5.9

SUPERFICIE
(m?s)
408,44
375.54
367,25
494,23
466,36
432,94

SUPERFICIE
(m?s)
599,31
523,63
383,36
411,08
412,75
291,86
293.26
401.06

SUPERFICIE
(m?s)
408,51
375,48
369.77
521,33
380,43
329,57
435,20
295,21
400.62
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TIPOLOGIA
EDIFICIO
ADOSADA
ADOSADA
ADOSADA
ADOSADA
EXENTA
EXENTA

TIPOLOGIA
EDIFICIO
PAREADA
PAREADA
PAREADA
PAREADA
ADOSADA
ADOSADA
ADOSADA
ADOSADA

TIPOLOGIA
EDIFICIO

ADOSADA
ADOSADA
ADOSADA
ADOSADA
PAREADA
PAREADA
PAREADA
PAREADA
AISLADA

NO
PLANTAS

PP, N NN

NO
PLANTAS
1

NN NN P

NO
PLANTAS

N

S IS B R

EDIFICAB. NETA
(m?c)
151,56
122,36
121,44
124,81
102,50
87,22

EDIFICAB. NETA
(m?c)
132,10
120,36
155,59
121,20
124,85
152,83
122,77
127,52

EDIFICAB. NETA
(m?c)
139.44
123,56
123.00
124,85
76,16
77,54
76,09
105,66
80.82
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MANZANA M6

PARCELA
N
P6.1
P6.2
P6.3
P6.4

MANZANA M7

PARCELA
No
P7.1
P7.2
P7.3
P7.4

MANZANA M8

PARCELA
NO
P8.1
P8.2
P8.3
P8.4

MANZANA M9

PARCELA
NO
P9.1
P9.2
P9.3
P9.4
P9.5
P9.6

SUPERFICIE
(m?s)
450,42
554,82
535,11
327,42

SUPERFICIE
(m?s)
257,78
331,22
324,31
321,33

SUPERFICIE
(m?s)
435,82
457,50
528,13
562,36

SUPERFICIE
(m?s)
488,88
337,16
332,42
365,54
458,80
483,46
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TIPOLOGIA
EDIFICIO

AISLADA
AISLADA
AISLADA
AISLADA

TIPOLOGIA
EDIFICIO

AISLADA
AISLADA
PAREADA
PAREADA

TIPOLOGIA
EDIFICIO

ADOSADA
ADOSADA
ADOSADA
ADOSADA

TIPOLOGIA
EDIFICIO
ADOSADA
ADOSADA
ADOSADA
ADOSADA
AISLADA
AISLADA

NO
PLANTAS
1

1
1
1

NO
PLANTAS
1

1
1
1
NO
PLANTAS
1
1
1
1
NO

PLANTAS
2

=N DNDN

EDIFICAB. NETA
(m?c)
83,78
147,58
106,04
95,00

EDIFICAB. NETA
(m?c)
75,36
90,89
80,05
78,55

EDIFICAB. NETA
(m?c)
145,81
93,46
100,10
155,45

EDIFICAB. NETA
(m?c)
123,63
123,37
123,05
128,18
73,28
71,85
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MANZANA M10

PARCELA
NO
P10.1
P10.2
P10.3
P10.4
P10.5
P10.6

MANZANA M11

PARCELA
NO
P11.1
P11.2
P11.3
P11.4
P11.5
P11.6
P11.7

MANZANA M12

PARCELA
NO
P12.1
P12.2
P12.3
P12.4
P12.5
P12.6
P12.7
P12.8
P12.9
P12.10

SUPERFICIE
(m?s)
396,85
370,48
364,10
545,72
465,86
450,43

SUPERFICIE
(m?s)
506,75
527,63
533,80
505,20
737,06
426,70
427,06

SUPERFICIE
(m?s)
398.57
410.76
552,76
701,71
584.88
455,53
461,56
446.87
290.85
227,42
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TIPOLOGIA
EDIFICIO

ADOSADA
ADOSADA
ADOSADA
ADOSADA
AISLADA
AISLADA

TIPOLOGIA
EDIFICIO

AISLADA
PAREADA
PAREADA
AISLADA
AISLADA
PAREADA
PAREADA

TIPOLOGIA
EDIFICIO

PAREADA
PAREADA
AISLADA
PAREADA
PAREADA
PAREADA
PAREADA
ADOSADA
ADOSADA
ADOSADA

NO
PLANTAS
2

= NNDN

NO
PLANTAS
1

N INDN P

NO
PLANTAS

N

PR R R R R R NN

EDIFICAB. NETA
(m?c)
138,93
139,37
121,67
127,24
100,18
72,96

EDIFICAB. NETA
(m?c)
72,27
160,63
113,15
101.09
161,05
142,02
128,43

EDIFICAB. NETA
(m?c)
164.15
138,34
115.32
99,54
80.11
95.43
143,71
80.28
87.65
86.47
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MANZANA M13
PARCELA
NO

P13.1
P13.2
P13.3
P13.4
P13.5
P13.6
P13.7

MANZANA M14
PARCELA
NO
P14.1
P14.2
P14.3
P14.4
P14.5
P14.6

MANZANA M15

PARCELA
NO
P15.1
P15.2
P15.3
P15.4
P15.5
P15.6
P15.7

SUPERFICIE
(m?s)
257,20
300,26
315,49
315,88
518,79
320,48
402,81

SUPERFICIE
(m?s)
517,50
517,50
517,50
362,25
362,25
556,29

SUPERFICIE
(m?s)
543,20
543,20
637,18
554,39
637,17
426,78
437,14
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TIPOLOGIA
EDIFICIO
ADOSADA
ADOSADA
ADOSADA
PAREADA
PAREADA
PAREADA
PAREADA

TIPOLOGIA
EDIFICIO
PAREADA
PAREADA
ADOSADA
ADOSADA
ADOSADA
ADOSADA

TIPOLOGIA
EDIFICIO
PAREADA
PAREADA
PAREADA
PAREADA
PAREADA
PAREADA
AISLADA

NO
PLANTAS
1

e

NO
PLANTAS
1

L

NO
PLANTAS
1

L

EDIFICAB. NETA
(m?c)
95,00
138,33
94,12
101,67
122,50
78,22
77,32

EDIFICAB. NETA
(mZc)
95,00
95,00
95,00
95,00
95,00
95,00

EDIFICAB. NETA
(m?Zc)
95,00
95,00
95,00
95,00
161,00
109,60
91,12
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MANZANA

M1

M2

M3

M4

M5

M6

M7

M8

M9

M10

M11

M12

M13

M14

M15
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CUADRO RESUMEN DE EDIFICABILIDADES

PARCELAS

DelaPl.1alaPl1.6

DelaP2.1alaP2.6

DelaP3.1alaP3.6

DelaP4.1alaP4.8

DelaP5.1alaP5.9

DelaP6.1alaP6.4

DelaP7.1alaP7.4

DelaP8.1alaP8.4

DelaP9.1alaP9.6

DelaP10.1alaP10.6

DelaPl11.1alaP11.7

DelaP12.1alaP12.10

DelaP13.1alaP13.7

DelaP4l1.1alaP14.6

DelaP15.1 alaP15.7

TOTAL

EDIFICABILIDAD NETA (mZc)
548,43
826,31
709,89

1.057,22
927,12
432,40
324,85
494,73
643,36
700,35
878,64

1.091,00
707,16
570,00
741,72

10.653,18

50



